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. vom 20.01.2017

_Sitzungsvorlage Nr: 1 420/ V 11743

2 Anlagen: |
A. Beschlussvorlage fur den Kommunalausschuss am 14 06.2018 " -

B. Ergénzungsantrag der SPD- und CSU-Stadtratsfraktion des Kommuna[ausschusses vom
14.06.2018 - -

Beschluss der Voilversammlung des Stadtrates vom 27.06.2018
Offentliche Sitzung

- . s
Y L

1. Vﬁﬂ:ra‘g d-es Referenten

Der Aussohuss hat die als Anlage A be[gefugte Sltzungsvorlage im Koemmunalausschuss
vom 14.06.2018 diskutiert, Seitens der SPD- und CSU-Stadtratsfraktion wurde ein Ergan-
~ zungsantrag {Anlage B) eingebracht und gegen die Stimmen der Stadtratsfraktion Die
.Griinen / rosa Liste beschiessen. Dem Antrag der Stadtratsfrakfion Die Grinen / rosa Lis-
- te,.den Stadtratsanfrag Nr. 14-20/A 02792 als aufgegnffen zu behandeln, wurde gben- -
falls zugestimmt. Daraus ergibt sich nun folgender neuer Referentenantrag (Anderungen .

fett dargestellf):
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. —Antrag des Referenten -

1. Von den Ausfihrungen im Vortrag des Referenten wird Kenntnis genommen.

2. Das Kommunalreferat iivird beauftragt, dem Stadtrat darzustellen, wie viele st&d»_

. tische Grundétﬂcke bis zu einer GrdBe von 800 m? grundsétzlich gem. § 34 7
BauGB bebaubar wiren. o P : K

3. Das Kommunalreferat wird zusammen mitf dem Sozialreferat beauftragt,'sioziale

‘Bedarfe, welche auf diesen kl,eirien Grundstiicken realisiert werden kénnten, ab-
zukldren und dem Stadtrat erneut vorzulegen. - BRI ‘

4. Der Antrag Ny, 14-20/ A02792 der Staditratsfraktion DIE GRUNEN/ROSA LISTE vom
20.01.2017 ist damit aufgegriffen worden. ) :

.

5. Diese Sitzungsvorlage unterliegt nicht déij Beséh!uss\;oﬂZugskontrol!e.

_ nach Ant}'ag

Der Stadfra§ der Landeshauptstadt Miinchen

Der/Die Vorsitzende - | - Der Referent

Co . - gez. Markwardt *

-

o : I Axel Markwardt
Ober-/Burgermeistet/-in o - BerufsmaRiger Stadtrat

‘
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AL Abdruck von |, und I1.
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IV. Wy, Kommunalreferat ~ Immobilienservice - Zentrale Aufgaben -

Kommu nalreferat

Die Ubere:nstlmmung varstehenden Abdrucks mtt der beglaubrgten Zwextschnft wird be-

statigt, T . Co

1. An das
Referat fur StadtplanUnq und. Bauordnunu HAI
_ Referat fir Stadtplanung und Bauordnung HAIll
. Referat fiir Stadtplanung und Bauordnung HANV

Sozjalreferat Somaiplanung
Kommunalreferat IS KD-GV—WO

zK.’

Am
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.-Bllanz und Strategzen fiir nachhamges stadtxsches Grundstucksmanagement

- Portfoliomanagement des Kommunalreferats _ -
Konzept hmsmhtllch stadtischer Klemstgrundstucke

: .Klemstgrundstucke fur mnovatwe Wohnpro;ekte ) _
_Antrag Ni. 14-20 / A 02792 der Stadtratsfraktion DIE GRUNENIROSA LISTE =~ . . =
vem 20.01.2017 , . o

L SitZungsi!orlage Nr.14-20/V 1 1"'?1‘3 L

Kurziibersicht zum Beschluss des Kommuna!ausschusses vom’ 14 06,201 8 (vB)
Offenthche Satzurag :

Beschfuss ‘Wohnungspohhsches Handlungsprogramm Wohnen in- ~
Manchen V1" vom 15.11.2016 (Sitzungsvotlage Nr. 14-20 / V 07205);
* | Beschluss “Bilanz und Sfrateglen far nachhaltzges stadtisches

; -Grundst&cksmanagement“ vom 15 .03. 20'17 (Sitzungsvorfage Nr. 14-
20/V.08075);- .
Antrag Nr. 14-20/ A02792 der Stadtratsfraktton D!E GRUNEN/ROSA

| LISTE vom 20.01.2017 .
Konzept hinsichtfich stadtischer Klelnstgrundgt't'{cke—

Anlass

_[nhalt

Gesamtkostens | 250.000 € Planungskosten

Gesamterlbse

Der Stadtrat erméchtigt das ‘Ko'mmunalre'férat fir die bauplanun‘gé—

V.Entsi:'heidungs-
und bauordnungsrechtlichen Untersuchungen der stadfischen

vorschlag
- Kleinstgrundstticke entsprechende Planungsbiiros einzuschalten. _
Dem Stadtrat werden in einer weiteren Beschiussvorlage konkrete
Nutzungsvorschlage fur die Ausschreibung.von funf bis zehn Grund—.
| stiicken zur Entscheidung vorgelegt.-
Gesucht werden K!emstgrundstucke Grundstiicksmanagement, Wohnen in Munchen
{kann im RIS vi '
auch unter:

Ortsangabe - = | stadtweit
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Konzept hmsmhtllch stadtrscher Klemstgrundstﬁcke '

Klemstgrundstucke fiir inhovative Wohnprojekte '
. Antrag Nr. 14-20 / A 02792 der Stadtratsfraktlon DlE GRUNENIROSA LlSTE

vom 20 01 2017

_snzungsvdﬂage Nr.14-20 / V11713

Anlagen ’ ‘
_Antrag Nr. 14-20 / A02792 der F-raktlon Dle GRUNEN/ROSA LISTE vom 20.01 2017

3 Beschluss des Kommunalausschusses vom 14. 06 2018 (VB)
Offent[fche Srtzung : .

L Vorirag des Refefenten ' - r
1.‘Anlass )

- Im gesamten Stadigebiet verteilt gibt es Grundstucke im Eigentum der Stadif, mxt einer
Gréfte zwischen 300 m? und 800 m?, die bisher keaner Gemeinbedarfsnutzung zugefuhrt )
werdén konnten. Wie in der &ffentiichen Besch[ussvorlage Bilanz und Strategien fir
nachhaitiges stadiisches Grundstlicksmanagement’ vom 15.03.2017 (Sitzungsvorlage

) Nr. 14-20./V 08075) seitens des Kommunalreferates ausgefiihrt, wurden in der Vergan-
genheit immer wieder VorstéRe zur gemeinwohlorientierten Nutzuhg dieser Grundstiicke
unternommen. Die Grundstiicke wurden hinsichtlich ihrer Eignung fur die. Wohnbaupro— '
gramme Wohnen fur Alle und Minchner Wohnungsbau aber auch firr die Fliichtlingsun-
terbrmgung vorgehalten und gepriift. Fur diese Zwecke wurden die Fléachen aber JeWEIIS

. als zu klein beurteilt.

In der Vollversammlung des Stadtrates vom 1 5.11.2016 WL_dee der Beschluss ~Woh-
" nungspolifisches Handlungsprogramm Wohnen in Minchen- VI 2017-2021 (\MM VI)“ ge-~ -
fasst (Sitzungsvorlage Nr. 14-20 / V 07205). In digsem wurde die Sicherung und Verwer-
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tung dieser Grundstucke fur die Umsetzung von bezahlbarem Wohnraum als wesentli—
ches Zlet fixiert.

Wartlich heilt es hierzu auf Seite 44 der Vorlage:

. In der Diskussion um die aktuellen Flachenpotentiale der Stadt Minchen stehen die
_groBen Neubau- und Umstruktunerungsarea!e im Vordergrund. Nicht vergessen werden

© sollte die Vielzahl an kleinen und kfemsten Grundstiicksflachen, die sich im stadtischen

- Eigeriturn befinden, aber aus Wfifschaﬁ‘ilchen oder standortbedingten Grunden n:cht ver-

wertet worden sind. Das Potential dieser Fidchen kann zum aktuellen Zeftpunkt nur ge-

schatzt werden. Es ist jedoch davoin auszugehen, dass in der Gesamtheit mehrere hun-

dert Wohnungen auf diesen Kleinstgrundstiicken, die sich liber das Stadtgebiet verteilen,

realisiert werden kénnen. im Hinblick auf den Riickgang der verfiigbaren Fléchen im

Stadigebiet bei gleichzeitig hoher und steigender Nachfrage an bezahibarem Wohnraum-

- ist die Sicherung und Verwertung dieser Kleinstgrundstiicke fiir die Umsetzung von be- -
zahibarem Wohnraum ein wesentlicher Baustein im kommunalen Wohnungsbau.

 Um die stadtischen Kleinstgrundstiicke fiir den geforden‘en Wohnraum zu vérwerten, wird
daher ein Konzept entwickel, das zum einen eine Wthschafthche Umsetzung von ,Mikro-
wohnprojekten” erméglicht und zum anderen flexibel auf standortbedingte Besonderhei-
ten reag:eren kann. Hierfiir konnen die Eﬁahrungen aus den WAL-Projekten htffrelch

sein.”

Im Rahmen des Beschiusses ,Bilanz und Strategien fur nachhaltiges stadtisches Grund-

stﬂcksma'nagement“, der in der Vollversammiung vom 15.03.2017 mehrheitlich gefasst

wurde; wurde u.a. folgender Anderungsantrag beschlossen (vgl. Anderungsantrag Nr. 14-

20/ A 02966 Ziffer 2 der CSU-Fraktion zum Beschluss ,Bilanz und Strategten fir nachha!-
tiges stadtisches Grundstucksmanagement")

” Um im Sinne eihes nachhaltigen sfédfisohen Portfoliomanagements (iber die kiinftige .
Verwendung von selbststéndig bebaubaren stédtischen Kleinstgrundstiicken entscheiden
zu kénnen, wird das Kommunalreferat beauftragt, ein Konzept gemdl dén Vorgaben von _
Wohnen in-Miinchen VI zu entwickeln und dem Stadirat vorzulegen. Hierbei ist auf ver- '
schiedene Arten der Nufzung, unterschiedliche Férdermodelie (Miinchen Modell Eigen-
tum usw.) sowie den Kommunalen Mietwohnungsbau einzugehen. Dazu erstellt das
Kommunalreferat sine Ubersicht, woraus jedenfalls Lage, Gréf3e, Baugebietstypus, Orts-
bezug und kilnftige stadtische Entwicklungspotentiale der Kfemgrundstucke hervorgeher,
© Anhand dieser Aufsteflung tiberpriift das Kommunalreferat in Abstimmung mit dem Refe-
rat fiir Stadiplanung und Bauordnung und dem Sozialreferaf, welche Grundstiicke wie

_ vdrge'schifded veMendef Werden kénnen. !

Der ais Anlage belgefugte Antrag Nr 14-20/ A 02?92 der Fraktion Die GRUNEN/ROSA .
LISTE vom 20.01.2017 soll mit dieser. Besch!ussvor]age ebenfal[s satzungsgemal‘s be- .

‘handelt werden. Im Wortiaut lautet der Antrag wne folgt:

LAuf stédlischen Klemsz‘grundstucken die far Wohnungsbau in Frage kommen sollen -
_ iberwiegend geftrderte und prefsgedampffe Wohnungen (Konzeptloneﬂer Mietwoh-
nungshau) errichtet werdén. Diese sollen dem speku{atlven Wohnungsmarkt entzogen
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und nicht nach Héchstpreis Verkéjur’zﬁ werden. Diese Kleinstgrundstticke sbl!en-af? 'Bauge-
-nossenschaften und innovafive Wohnprojekte (im Erbbaurecht) vergeben Werdeﬁ “

Dlese Beschiussvor!age liefert im Folgenden eine Zusammenstei]ung der vewvaitungsm-
ternen Voruntersuchungen im Zusammenhang it den vorstehenden Antrégen und den
damit verbundenen. Probiemstel[ungen und Schw;engkelten Dariiber hinaus wird ein Vor-

schiag unterbreitet wie mit den Kiemstgrundstucken kiinfig verfahren werden soll. ‘

2. Unterarbeitsgruppe Kleinstgrundstﬁcke und- Flachen

: Die Emnchtung der Untararbeitsgruppe ~Kleinstgrundstiicke und Ftachen zur Ver'teslung
stadtischer Flachen und Kleinstgrundstiicke” (UAG Fléachen) unter Federfuhrung des Re-
ferates flir Stadtplanung und Bauordnung, beruht auf einem Auftrag aus dem Wohnungs-
pohttschen Handfungsprogramm WiM VI vom 15. 11 2016 (Sltzungsvoriage Nr, 14-20/V
07205). Die UAG Flachen soli u.a. zur Erarbeztung eines Konzeptes zur effizienten Nut-
zung der verbleibenden stadtischen (Kleinst-)Grundstilcke und Flachen dlenen Nachfol-

gend werden ausschlzei?:ilch die K!eznstgrundstucke betrachtet.

2.1 Vorgehensweise in organisatorischer Hinsicht

Zur Erarbeitung des vorstehend genannten Konzepts zur efﬂaenten Nutzung der stadt:—
schen Klelnstgrundstiicke bedarf es eines intensivierten und regelmaRigen Austausches
zwischen den untérschiedlichen Fachdienststelten des Kommunalreferates des Sozialre- -
-ferates und des Reférates fiir Stadtplanung und- Bauordnung, welcher in der UAG FI&-

~ chen erreicht wird. Seit Marz 2017 tagt die UAG Flachen in einem zwei- bis dreiwdthigen
Rhythmus. In der UAG Flachen sollen im Schwerpunkt digjenigen Figchen zur Diékussibn_
- gestellt werden, die fiir eine dauerhafte Wohnnutzung gegignet sind, mit dem Ziel, die
.baurechtliche Eignung der Grundstiicke sowie die passenden Bedarfe und entsprechen- ‘

den Nutzungen je nach Flache Zu ermsi‘teln

Die Verfahrensschntte im Einzelnen werden unter Zlffer 3 visualisiert und im Fofgenden
naher ausgefuhrt :

2.2 Vorgehensweise in inhaltlicher Hinsicht -
2.2.1 Definition der Begrifftichkeit Kleinstgrundstiick

Hinsichtlich der genauen-Eingrenzung und Festlegung, welche Flache als Kleinstgrund-"
stick zu definieren ist, wurde als Orientierung eine GrundstiicksgrolRe zwischen 300-800 -
m? gewéhit. Hintergrund der Wahi diessr BezugsgréRe ist es méglichst viele Nutzungs--
konkurrenzen auszuschliefen. So ist es Aufgabe des Kommunalreferats, Flachen fir- jed-
wedle Art von Gemeinbedarfen zur Verfugung zu stellen, wobei flr die meisten Bedarfe i "
aller Regel Grund_stucksgrof&en von mirdestens 800 m? Voraussetzung sind. Ab dieser
Grolenordnung kdme theorefisch z.B. eine Nutzung fir den Bau einer Kindertagesstatte
in Betracht (alle-weiteren Projekte z.B. resultierend aus der AG Schulbauoffensive oder
Nufzungen im Kontext Fliichtlingsunterbringung haben ohnehin einen weitaus groReren” _
Flachenbedarf) Da die Grundstucksgro[&e bei der Beurteilung des méglichen.Baurechts
©onur eme von zahlreichen weiteren Krltenen darstellt, wurden bei der Auswahl auchr
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Grundstlicke von mehr als 800 m? in die Prifung einbezogeri, sofern abzusehen Waf,-
dass das vorliegende Baurecht vergleichsweise gering ist.- -

~ Um Synergien aus berefts anderen vorgenommenen Gemeinbedarfspriifungen nutzbar.

zu machen und bereits auf diesem Wege gewonnéne Erkenntnisse zu bauplanungsrecht-

lichen Aspekten in die Prufung miteinzubeziehen, kann dartiber hmaus auf dre bereits’
vorgepriiften und verworfenen Standorte aus dem Kontext Wohrien fur Alle, der Flicht-
lings- und WohnumgsEosenunterbr:ngung sowie der PrUfung im Rahmen der fritheren AG
~ KomPro zurlickgegriffen werden, sofem d[ese Flachen den oben genannten Rahmenpe-

dmgungen entsprechen
- 222 Analysa und Darste!?ﬁng des Flachenpotenzials -

- Das Kommunalreferat hat im Zeitraum zwischen Februar 2017 und Februar 2018 parallel
zur Grundstiickssuche fir prioritdre Zwecke (z.B. Schuléen) in ‘einer ersten Grobsondie-

rung ca. 40 stédtische Grundsticke identifiziert, die sich hinsichtlich ihrer GroRe und Ka-
tegorisierung als grundsétziich geeignet bezeichnen lieflen. -

Von diesen ca. 40 Grundstucken fand bisher bei 16 Flachen eine vertiefie Prifung im

- Rahmen der UAG statt (Stand: April 2018), anhand derer sich die Komplexitat des The-
mas zeigte. So wird bei potenziell geeigneten Grundstlicken zunichst ausgeschlossen,
dass es konkumerende stadtlsche Bedarfe oder aktuelle Verhandlungen zu den Fléchen
glbt Weiter ist zu kldren inwiewsit eventuel! Grundstucksbmdungen oder -belastungen
wie z.B. Miet- und Pachtverhdltnisse, Dienstbarkeiten, oder Bodenbelastungen vorliegen,
die eine Verwertung der Flachen einschrénken oder gar verhindern. Erst wenn dies afies
erulert ist, kann in eine vertlefende P!anung eingestiegen werden

" 223 Bau,rechtsvoi'prﬁfqng

Die bisher gepriften 16 Grundstticke wurden bereits in anderem Zysammenhang in ver- -
sch[edenen Arbeltsgruppen vorgepriift, z.B. in der AG PLAN fir die Unterbringung von
Fluchtlingen und Wohnungslosen bzw. fir Wohnen fir Alle oder in der AG KomPro fir ge-

- férderten thnungsbau. Die planungsrechtlichen Grund!agen und Erkenntnisse wurden
vom Referat flir Stadtplanung und Bauordnung ~ HA IV/03 zusammengetragen und in ge- -

signeten Fallen konnte eine Abschétzung des realisierbaren Baurechis (nach Art und -

Mafd der Nutzung) gegeben werden. An diesem Prozedere, d.h. Flédchen mit unklarer pla- -

nungsrechtlicher Emschatzung auch kiinftig in der im Referat fur Stadtplanung und Bau:
ordnung angesiedelten AG PLAN zu behandeln, sofl fesigehalten werden.

In komplexeren Fallen ist es jedoch angeraten, eine oder mehrere Planungsvarianten zu

erarbeiten und im Rahmen einer Machbarkeitsstudie oder bei Fallen mit Nachbarbezug
im Rahmen eines Vorbescheids d_urch ein externes Architekturbiro abizufragen. Fur die -
Machbarkeitsstudien selbst.ist folgendes Prozedere vorgesehen: -

Nach einer ersten Voreinschatzung durch das_Kbmmunai[refer’at ist geplant, im Beneh-
men mit dem Sozialreferat und dem Referat fir Stadtplanung und Bauordnung die Jeweils
am besteh gesignete Nutzungsart festzulegen, beVor_da_nn eine vertiefte baurechtliche

e,
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Prifung voréenommen wird. Fr diesen Zweck ist.im Rahmen der- Haushaltsplanung im
Kommunalreferat flr das Jahr 2019 ein Mittelbedarf von 250. 000 € vorgesehen

2. 2 4 Baukosten

Ein Thema, it dem sich dle UAG F!achen auselnandergesetzt hat sind-die Baukosten ‘

. Hier gmg es“vor alfem darum wie unter Ausschépfung:des vollen Baurechts gegebenen-
falls die Baukosten fir die Kieinstfldchen durch bauliche Gestaltungsmaglichkeiten redu-
. ziert werden kénnen. Im’ Folgenden sind die Uberlegungen dazu dargestelit. -

2.2.4.1 Kostén- ind Nutzenrelation

Viele derin der UAG Fléichen_geprﬁften.Gruhdstﬂcke sind nach gégenwéﬁigem Baurecht
nur mit maxirhal zwei oder drei Geschossen und Kleiner Grundfldche bebaubar. Dies hat

h zur Folge, dass sich der Grundaufwand fur Keller und Dach nur auf eine geringe nutzpare

Wohnflache vorteilt. Die Baukosten, pro-m? Wohnﬂache gemessen, steigen deutfich. Fur
den geforderten Wohnungsbau sind Objekte unter vier Geschossen aus wwtschafﬂzcher

Sicht nur bedingt geelgnet

. Ahnlich verhalt es s;ch bei héheran, aber schmalen Baukorpem mit geringer Grundﬂache

atch hier ist ein erhéhter Aufwand fur die Aursenwande im Verhattnfs zur vermjetbaren

: Wohnﬂache zU verzeichnen.

Generell sind die gegenuber einem grofseren Bauvorhaben kaum genngeren Kosten fur
Planung, Steuerung, Bauste[lenemnchtung und -awacklung sowie die Vorbereitung und .
Umsefzung einer FmanZIerung schwer Zu amortisieren.

- 2.2’.4.2 Mod ulbauten

Umin solchen Fallen dle Wirtschaftlichkeit der Vorhaben zu verbessern konnte snch die

Vemendung seriell gefertlgter Bauelemente anbieten, wie sie mit Erfolg in gut gestaite-
ten; auBergewohnhchen PrOJekten wie z.B. der Parkpiatzuberbauung am.Dantebad ange- -

- wandt wurden., Denkbar ware, ein Bausystem zu entwickeln, das- Basaselemente je nach

Grundstuckszuschmtt in Lange und Héhe optimal kombiniert urd zu vielfaltigen barnere—
freien Wohnungstypen verbindet. Foyer- oder Gemeinschaftshereiche kénnten zur besse-
ren Ausnutzung der Grundstiicksform individuell hinzugeftigt werden. Vorteilhaft kdnnten

" bei Vorfertigung auch die kurze-Bauzeit mit: geringerer Beiastung der Nachbarschaftund

bei Holzbauweise die leichte Konstruktion mit geringeren Anforderungen an Statik und
Griindung.wirken. Unter ginstigen Umstéanden kénnte dieses Prinzip die Chancen flr

eine Beteiligung der stédtischen Wohnﬁngsbaugesellschaﬂén erhshen. |

Da hierbei die planenschen Anforderungen der Wohnungsbauforderung mit den techni-

schen Bedingungen der Vorfertigung in Einklang zu bringen sind, kéninte sich das Modeli
eines Rahmenverirags anbieten, bei dem das Modulkonzept mit dem Bieter abgestlmmt
werden kann. Um dabei tatsachiich einen Einspareffekt Zu erzielen, missen die Bauter-.
minpléne sich zeitlich flexibel an gdnst_fge konjunkiurelle Phasen anpassen kt‘inn'jen. Zu
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haoffen ist auch auf eine Entspannung der Marktsrtuatlon wenn snc:h we;tere geelgnete An-
bseter in diesem Bereich e:zgagaeren .

2243 As_pekte der Wohnungsbauférderung

Die staatlichen Wohnungsbaufdrdefrichﬂiriien wirken an sich nicht als Hemmnis fiir eine
kostengunstlge Planung. Dennoch empfishlt sich bei-Projekten auf Klemstgrundstucken
die Forderung mit Stadt!schen Programmen, da hier Entscheidungen Uber Abweichungen
von den Kriterien fal!bezogen freier zu treffen sind. Zu denken wére hier an Erleichterun-
gen in Bezug auf Barrierefreiheit, Energuestandard und Wohnung’ typo!ogsen Kostenspa-
rend wirkt sich inshesondere auch eine Reduzierung. der Stel[piatzanforderungen aus -
oder die Moglzchkeit diese zu ebener Erde. nachzuwelsen ’ ,

Der notwendlge Forderauhvand wnrd sich jedoch trotz ailer intelligériter technischer L&-
. sungsansatze in einem hohen Bereich bewegen, so' dass von einér Fehlbedarfsfi-

" nanzierung auszugehen ist. Bei einem Emsatz von s’tadtlsohen Fordermlﬁ'eln besteht aine

hoéhere Flexibilitat im jeweiligen Emzelfal!

2.2, 4.4 Ergebnls

- . Daftr serlelte Bauwezsen nur- bestsmmte Rastenvelten und Gebaudeabmessungen in-
Frage kommen wird digse Lisung auf vielen Grundstucken woh! nicht das maximal reali-
sierbare Baurecht ausschdpfen kénnen. Insoweit ist ein Kompromiss zwischen Aus-

schopfung des maximalen Baurechts und der Wirtschaftlichkeit des Bauvorhabens bezo-

gen auf den jeweiligén Einzelfall zu ﬂnden und abzuwagen.
2.2.5 Zieigruppénbezogene Ana[yse geeigneter Gﬁundstﬁcke ‘

Eine weitere Aufgabenstellung i in der UAG Fléchen ist dte Identif kation der passenden

' Zlelgruppe fir die jeweilige Kleinstflache. Aufbauend auf der Analyse der Munchner Stagt-

teilstudie und des Monitorings des Sozialreferats hat cfre Arbeitsgruppe ein Soziales Fli-
'chenmomtormg entwickelt. :

‘Die Mﬁnchner 'Stadtt_eil‘studie wurde erstmals 2009 erstellt und 2015 weiterentwickelt: Sie
ist ein integrierter Monitoririgansatz, der einen Vergleich aller Munchrier Stadtbezirksvierte!
anhand 25 verschiedener Indikatoren zu wichtigen Handlungsfeidem der Stadtentwicklung
ermoghcht Mit der Studie kdnnen Trends und Veranderungen: der Stadtentwicklung schriell
erkannt und stadtische Teilrdume miteinander verglichen werden Zu den betrachte%en The-

~ men der Studie gehoren ;

- o die Soz;odemograph[sche Situatlon
» die Versorgung mit wohnungsnahen groleren Lebensmlttelmarkten
e die Larmbelastung durch Stralenverkehr, .
o der Férderbedaif in der vorschulischen und schulischen Bildung,

e die Versorgung mit.- Kmderbetreuungse[nnchtungen '
o die Stabilitat bezahlbaren Wohnens und -

-e - die Wegzugsdynamik im Viertel,

.

o
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. Fur einen schnelleren Zugang zZu relevanten lnformatlonen wurden ‘mittels Faktorenanalyse
_ nachfoigende [ndikatoren ermitte[t : '

o Sozigle Herausforderungen,,
o Familie, :
® Zu- und Wegziige-sowie

» - Seniorinnen tnd Sen:oren

Die Ergebnisse der Analyse dienen der Ermittiing des regionalen Handiungsbedarfs und
lenken den Fokus auf relevante, kleinrdumige Entwicklungen. Sd entsteht einerseits eine
empirische Grund!age fir die Abwéagungen reglcnaler Planungen, andererseits stellt das

' Monitoring eine ,Frihwarnfunktion” bereit, indem es auf problematische Entwicklungen in
bestimmten Gébieten hinweist. Fiir' solche auffélligen Regionen werden dann — mit einem -
Mix aus quantitatlven und gualitativen Informationen — auisfiihiliche- Gebletsbeschrefbungen
erstellt, um eine solide Basis fiir konkrete Planungen Zu bekommen -

Zur kleinrdumigen Beurteeiung werden die Ergebnssse aus der Stadtte[istudie und dem
Monitoring des Sozialreferats :

o mit den Standorten der soaalen !nfrastruktur (Schufen Kltas Knppen Helme und Un-

terkunﬁe) tberlagert,
s die Anbindung an das OPNV-Netiz gepruft
Larmkarten des Eisenbahn-Bundesamtes (Larmbelastung nachts durch Elsenbahn-

strecken) als weitere Quelle fiir LArmbelastungen mit herangezogen und-,
der Anteil an Sozialwohnungen und Gebiete der stadtischen Wohnungsgese!lschaften ‘

veroriet.

Somit entsteht in der Arbeitsgruppe eine fundierte Entédheiduhgégmndlége tber die geeig- -
nete sozza!vertragllche Nutzung des emzeinen Grundstiicks. Im Einzelfall kann die Lage ei-
ner Flache in einem stark sozial beanspruchten Gebiet dazu fithren, dass das Klemstgrund—

stuck aus der weiteren Untersuchung heraus fallt.

2:26 Ergebnls der planungsrechtllchen Beurtel!ung alsGrundlage fiir den weiteren
Vemendungsvorschlag . .

Sobald Klar ist, dass auf einem Grundstiick planungsrecht ich (dauerhaftes) Wohnen zu-
lassig ist, klart das Somalreferat intemn die zielgruppenspezifischen Bedarfe, und bringt
das Ergebnis in die UAG Flachen ein. Dabei werden auch die Wohnraumbedarfe der frel-
en Trager und Wohlfahrisverbande mit einbezogen. Fir die Entscheidungsfindung eines
Nutzungsvorschlages spielen das Sozialraummonitoring sowie die Sozfairaumanalsye

" eine entscheidende Rolle (vgl. VOrstehende Ziffer 2.2.5). -

2.2.7 Nutzungsproblematik .

. Aufgrund der groferi Flachenknappheit und der sich daraus ergebenden konkumerenden
Bedarfe ist eln Abstlmmungsverfahren innerhalb des Somalreferates w1cht1g Eine Priori-
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sierung ‘der unterschzedhchen Wohnbedarfe und der daraus resultferenden Wohnformen
- findet durch das Sozialreferat fir jedes Grundstiick neu statt. Die Auswahl-der Zielgruppe
“ist abhéngig vom jeweiligen Standort und wird jeweils neu ‘verhandelt. Eine Grundlage

+ hierfar bilden auch die Zielzahlen aus den ;ewemgen Grundsatzbeschlussen der Fachbhe-

reiche.

Wegen des grofsen Mangeis an bezahlbarem \Nohnraum vor allem fiir die unteren E:n-

- kommensgruppen und der hohen Anzahi von reglstrferten Haushalten im Sozialreferat
(> 18.000 Haushalte, davon 13.000 Haushalte in Rangstufe 1), ist es dringend notwendig
auch auf kleinen Fliachen geférderten Wohnraum zu verwirklichen. Der hohe Bedarf an

" . bezahlbarem Wohnraum kann nicht alleing in den groften Srediungsgebneﬁen befriedigt
werden. Zudem elgnen sich die K{emstgrundstucke fiir besondere Waohnformen, wie zum
‘Beaspeel Haus- und Wohngememschaﬁen -

<1

Zum Aspekt der Wmschaftlzchkelt kann an dseser Stelle angefthrt werden dass derzeit

- 9.000 Personen {davon 1,800 mmderjahrtge Kinder) wohnungslos sind und vom Sozialre- ;_ (

ferat untergebracht werden. Jede ‘wohnungslose und im stédtischen Sofortunterbrin--
gungssysfem versorgte Person, kostet dle Landeshauptsiadt MUnchen Jahrhch ca,
10, OOO £ ‘

2.2, 8 Abschluss der Prufungen :

©Auf Grundlage und im Abgle;ch aller gesammelten Daten und Vorklarungen wihit dle
UAG Fldchen die nach Lage sowie Bauform und méglicher. Grundrisssystematik am bes-

ten geeignete Nutzung oder Nutzergruppe fir das jeweilige Grundstuck aus und legt.das

' zur Fman:ﬂerung gUnstlgste Férdermodell fest.

Bei nicht zeitnah aufldsbaren Nutzungskonkurrenzen oder weiterem Prifungsbedarf wer-
den die jeweils notwendigen Schritte wiederholt, Kleinstgrundstiicke, die nicht flr eine der -
im Prlfauftrag vorgesehenen Nutzungen geeignet sind, werden fir elne anderwe:tige
Verwerfung _vorgeschlagen ‘oder verbleiben bis auf Weiteres im stadnschen Fléchehbs-

stand.

Neben der Eankommensonentrerten Forderung EOF, dem Minchen Modell- Msete ader

dem Munchner Wohnungsbau ist es auch vorstellbar, die Umsetzung von Einzelvorhaben -

. im Konzeptionellen Mletwohnungsbau {KMB) fir besondere Zielgruppen anzu_streben

1

2.2.9, Vergabevérfahrén

* Nach Klérung der vorgenannten Aspekte wird dern Stadtrat fir das betreffende
(Kleinst—)grundstuck gine Konzeptausschreibung ohne Preiswetthewerh mit einem Vor--
schlag hinsichtiich der Verwendung und der speziellen Bedarfsgruppe sowie des mbgli-
chen Fordermodeils zur Entscheldung vorgelegt.

: Hserbe; soll grundsatzhch gemars der glitigen Besch!ussiage (,,Bl!anzen und Strategzen
fiir nachhaltiges Grundstucksmanagement Portfoliomanagement” vom 15.03.2017, Sit-
zungsvoriage Nr. 14-20 / V 08075) verfahren werden, wonach stadtische Grundstucke
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vorrangig im Erbbaurecht zu vergeben sind. Aufgrund aktuell fehlender Erfahrungen bei

- Erbbaurechtsvergaben vpn-ve'rgleicﬁsweise kleinen Grundstiicken, sollte jedoch im Ein-
zelfall auch ein Verkauf in Betracht gézogen werden kéhnen. Einen Sonderfall bildet in
diesem Zusammenhang aulerdem eine mogliche Vergabe Von (KIemst—)Grundstucken
.an Wohnungsbaugenossenschaften, die verstarkt Interesse an der Bebauung auch klei-
nerer Grundstiicke und Fldchen bekunden. Gemanl Wohnen in Munchen Vi ven‘ugen die-

se (iber ein Wah[recht zw13chen Kauf und Erbbaurecht

- "Die A]tematlve einer ln—House-Vergabe von (KEemst—)Grundstucken an.die- stadtischen
_Wohnungsbaugese[lschaften wiirde der Verfahfensvereinfachung und -beschteumgung _
dienen und wurde daher mehrfach unter Beteiligung der GWG Miinchen und der GEWO-
- 'FAG eritert. Festzustellen ist aber, dass es sich bei den (Kleinst-)Grundstiicken um auf-
‘wendige Planungen bei zunr Teil sehr kleinen Bauprojekten handelt. Damit bewegt man
sich in einém Segment das von den stadtischen Wohnungsbaugese]!schaften unier Be-
ricksichtigung des dort zu bewaltlgenden Neubauprogramms mit der bisherigen Res-
sourcenausstattung in der Regel-derzeit nicht bedlent werden kann.

3. Verfahrensablauf - L“Jbei‘sicht

"Wie in den vorstehenden Ziffern detailliert ausgefuhrt, bedaif es hinsichtlich der (Kleinst-)
Grundstiicke einer detaillierten Vorpriifung: und Abstimmung, um eine sinnvolle, zielgrup-
penonentlerte Nutziing zu finden, die sich zum einen mit den.gesamtstadtischen Zielen

. aus Wohnen in Minchen VI und den akuten Bedarfen des Sozialreferats deckt und zum

: anderen in einem angemessenen WIrtschaﬂl;chen und zeltlichen Rahmen umsetzbar ist.

. Die folgende Grafik zeigt nochmal schematisch den geplanten Ablauf einer Grundstucks—
prifung im Rahmen der UAG F!achen Dabei missen jeweils einige Schritte memander
greifen und ggf. zeitgleich oder iterativ durchgefuhrt werden
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_mbglichst parallele Bearbeitung
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KR-i5
‘Konflikte

PLAN HA

Plahurigsreferat

Sczialreferat
1 5-GL-SP

Planungs referat
" PLAN HA 112

Konkurrenzen

Sozialreferat
5-il1-§

vertiefter Klarungsbedarf

PLAN HA IV

Planungsreferat

Planﬁngs referat
PLAN HA il

Planur-lgs;efneré.t
PLAN HA IV
_Bezirke

’ Empfehlung negativ |

Arbeitsgru[)pe
UAG Fldchen

Anderungsauftrige

Ko mmunalreferat mit ?lanungsreferat
KR-IS / PLAN HA HI '

" keine Nachfrage

1 Planungs refe'rat

ggf. erneute Ausschreibung
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Kommunalraferat

. [ KR-IS
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4. Fazit und Vorschlag Zum weiteren Vorg'ehen'

Die bisher erfolgte Slchtung mkluswe Umgebungsanafyse und Emschatzung des gesi-
chert vorhandenen Baurechts zahlreicher K!emstgrundstucke durch die UAG Fliachen hat

. gezeigt, dass nur auf wenigen Flachen mehr als 5 bis 10 Wohnungen oder ein vergiefch- _

bares Angebot an soaa!en Etnnchtungen realisiert werden konnte

Daruber hinaus ist; wie in Ziffer 2.2. 4 ausgefuhrt bei solch klemen Vorhaben mit {iberpro-
poruonal hohen Bau- und Pianungskosten bezogen auf die verwertbare Wohn-/ Nutzfla-

che zu rechnen, Um die maximale Grundstucksausnutzung auszu!oten sind vorauss:cht—
lich zumeist Vorbescheldsanfragen in mehreren Varianten zu erstellen, dié helfen wurden |

- z.B. Befreiungsméglichkeiten zu sondieren. Der hierfilr erforderiiche erhebliche Zeit-, Per-

sonal- und Sachmlttelaufwand auf Se[ten aller beteiligter Fachdienststelien steht aller--
dings in kemem angemessenen Verha[tnts zu den 2u enrvartenden Wohnungszahlen urid

Flachenangebotenl

T Die UAG Flachen sch[agt daher vor, durch em ZU beauftragendes Planungsbiiro eine gro- -
be Portfolio-Analyse durchfiihrenzu lassen mit dem Ziel, die Auswahl auf eine tiber- .
-.schaubare Zah! (5-10) von zu realisierenden Vorhaben zu reduzieren. Fir diese kann die

Arbeitsgruppe dann das beschriebene Verfahren zur Potenma[erfassung durchfihren. im
Zuge dessen erstellt das beauftragte Blro zunéchst Machbameltsstudlen in dlesem
Rahmen kénnen bej geeigneten Flachen auch bautechnische Prototypen oder zukunfts-
orientierten Wohnformen angedacht werden, und damit unter Umsténden auch Grund-
stiicke mit genngem Baurecht aber anderen Vorteilen aﬁrakt:v bebauf werden. Gegebe-
nenfalls notwendige Bauvoranfragen bzw. Bauantragsausarbeitungen erfo!gen erst nach-

- Definition der geplanten Nutzung

Daran schlief3t sich dann die W'rtschaﬁhchkettsbetrachtung und-der sich daraus voraus-
sichtlich ergebende Forderaufwand fur das Bauprogekt an. Festzuhalten bleibt, dass quf-
grund der hohen Herstellungskosten ein erheblicher Forderaufwand (sowoh! mit Darlehen
und/oder Zuschussen) notwendlg sein wird, um die Projekte auch Zu rea[:s:eren

Uber die Umsetzung der ausgewahiten. und gepruften Vorhaben entscheidet der Stadtrat
- gesondert in einem oder mehraren Ausschreibungsbeschlilssen. In diesen Beschlussvor- .

lagen wird auch der gegebenenfalls notwendige Forderauﬁmand dargestelit werden. Bei .
gesigneten Projékten kann dem Stadtrat auch eine Inhouse-Vergabe an die stadtlschen

Wohnungsbaugeseilschaften unterbreltet werden
5. Antrag Nr, 14-20 / A 02792 der Frakticn Die GRUNEN/ROSA LISTE

Der Intention des Stadfratsantrages Nr. 14-20 /A 02792 ,,Kfeinétgrundstucke for innovati-
ve Wohnprojekte" der Fraktion Die GRUNEN/ROSA LISTE vom 20.01.2017 wurde Rech- -

" nung getragen. Dre vorgeschlagenen Zielgruppen werden bei den ausgewshlten Flachen

in Betracht gezogen und in gesonderten Vorlagen dem Stadtrat zur Entscheidung vorge- .

legt.

i
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6. Weitere Aspekﬁe‘zum Thema Kleinstfiichen,

. Neben den stadteigerleq!fieins’sgrundsﬁ}cken gibt es auch eine Viea_izahl von Kleinstﬂé—
chen in privater Hand. Auch wenn -~ wie oben dargestelit - die Erfitilung stédtischer Woh-

nungsbauziele Uber diesen Weg einen auferordentlich hohen Ressourceneinsatz erfor-

dert und im Verhaltnis nur eine geringe Anzahl zusatzlicher Wohneinheiten, geschaffen

warden kann, soll dieser. Themenbersich der Volistandigkeit halber hier genannt werd_en. :

Wie im Vollversammiungsbeschluss ,Bilanz und Strategien fur nachhaltiges stadtisches
Grundstlicksmanagement, Po_rtfoiiomanagement.des Kommunalreferates® vom
15.03.2017 (Sitzungsvorlage Nr. 14-20/V 08075) ausgefihrt, betreibt das Kommunalre-

‘ferat nach der aus Haushalisgriinden tber lange Jahre restriktiven Ankaufsstrategie seit .

einiger Zeit wieder gine intensive Grundstlicksakquise. Grundsatzlich' wiirde dieser An-
satz auch die Akquise von Kleinstfiachen mit beinhalten. Aus Effizienzgriinden konzen-
triert sich das Kommunalreferat bei kleinen Grundstlicken in seiner Rolle als Immobilien-
dienstlsister fur die stadtischen Referate auf konkrets, vom Stadtrat beschlosseng Pro-
jekte oder Flachenbedarfe und versucht diese, im Einzeffall auch im Tauschwege ins '
stadtische Eigentum zu bekommen. Der Schwerpunkt liegt hier allein schon aus Kosten-

griimden nicht auf der systematischen Akquise von Kleinstfldchen aus Flachenvarratsge-

sichtspunkien. -

Angesichts dsr Flécheﬁengpésse am Miinchner Immobilienmarkt ist aus den Erfahrun- -
~gen der letzten Zeit festzuhalten, dass grundsatzlich verkaufsbereite Privateigenttimer

ihre Grundstiicke der Stadt zunehmend nur noch in Ausnahmefallen zu realistischen Prei- -

s sen zum Kauf anbieten. Das Kommunalreferat kauft demgemal private Kleinstgrund-
stiicke nur dann an, wenn sich fir die stadtische Zielerfllliung keine andere Alternative
_bietet, oder wenn sich die privaten Kleinstfidchen mit stadtischem Grundbesitz arrondié-
ren; um zum Beispiel eine ginstigere bauliche Entwicklung realisieren zu kénnen. ‘

7. Einanzierung

Die Mittel fir die baupi.anungs; und bauordnungsrechtiichen' Uhtersuchungen der stédti-‘
schen Kleinstgrundstlicke durch entsprechende Planungsbiros in Hohe von 250,000 €
- stehen bei der Finanzposition 8800.650.0000.7 zur Verfigung. ‘

8. Entscheidungsvorschlag

: Es wird vorgeschlagen,; wie untar"Ziﬁer 2 bis 4 beschrieben, weiter fortzufahren bzw. vor-
zugehen. : : ' '

o Beteiligung anderer Referate

Das Referat fur Stadfpianung und Bauordnung und das Sozialreferat Haben dieser Be- '
schiussvorlage zugestimmt, s ‘ '

N
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10. Beteiligung der Bezirksauss_chiiése

In dieser Angelegenheit besteht kein Anhérungsrecht der Bézirks'ausschﬁsse.
1. _Unterrichtung der Kol-'refereﬁtin und des Verwaltungsbeirates

'Der Korreferentin des Kommunalreferates Frau Stadtratin Uirike Boesser und dem Ver- .

waltungsbeirat, Herrn Stadtrat Hans Podiuk, wurde ein Abdruck der S[tzungsvorlage Zu-.
geleitet. :

Diese’Sitzungsvoriage séll nicht der Beschlussvollzugskonfrélle unter!iegen weil sie~ . -
wie im Immobilienbereich ubhch ohnehin aufgehoben oder ggf. geandert wnrd falls der
Vollzug nicht beschiussgemafs moghch ist. e

-

Antrag des Referenten

- 1.Vori den Ausfahrungen im Vortrag des Referenten wird Kenntnis genommen.-

2. Der Stadirat _stimhat dem in der Ziffer 3 des Vortréges des Referenten dargestellten
V_erfahrensablauf und dem Vorschlag zum weiteren Vorgehen gemaf Ziffer 4 fiir die .
Verwertung der stadtischen Kleinstgrundstiicke zu.. - :

3. Der Stadtrat ermé.chtigt das Kommunalreferat fir die baup]anuﬁg'& und bauordnungs- .
rechtlichen Untersuchungen der stadtischen Kleinstgrundsticke entsprechende Pla--
nungsbiiros einzuschalten. Hierfur sind entsprechende Budgetmxttel in Hohe von

250. 000 OO € erforderhch

4. Nach Abschluss des in Ziffer 3 des Vorirages dargestellten Verfahrensablaufes werden--
. ‘dern Stadtrat konkrete Nufzungsvorschlége fir die Ausschreibung fiir finf bis zehn
Grundstiicke zur Entscheidung vorgelegt. Dabei handelt es sich um Konzeptausschrel-_ .
bungen ohne Preiswettbewerb. Im Einzelfall wird die Inhouse—Vergabe eines geeigne-

ten Grundstiickes an eine der stidtischen Wohnungsbaugeselischaﬁen vorgeschlagen - .

und dem Stadtl:at zZur Entscheldung.vorge[eg,t

i

5. Der Antrag Nr, 14-20/ A 02792 der Stadtratsfraktxon DIE GRUNEN!ROSA LISTE vom
20.01. 2017 jst damit geschaftsordnungsgemafs behande[t

- 6. Diesé S:tzungsvorlage u‘nterllegt nicht déer Besch!ussvpl[zugskdntrol]e.
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L. Eesc_‘.hluss

. nach Antrag

Die endgliltige Be’sch[ussféssung Uber den Be_ratu.ngsgegenstand obliegt der Vollver- -
sammiung des Stadtrates. ‘ : : -

Der Stadtrat der Landeshauptstadt Minchen. -

'Der-\./orsitzende _ . Der Referent

. Josef Schmid : ' Axel Markwardt
2. BUrgermeister - BerufsméRiger Stadtrat -
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Abdruckvonl miti.
iber das Dlrektorlum HA IV - Stadtratsprotokolle

-an das Revisionsamt
an das Direktorium - Dokumentat:onssteiie

an die Stadtkgmmeref
z. K

4

W, Kommuna'lreférat_ - Immobilienservice - Zentrale Aufgaben

Kommunalreferat

L

Die Ubereznsttmmung vorstehenden Abdrucks mlt der beglaubigten Zwextschr:ft wxrd be-
statigt. .

An das

Referat fur Stadtmanunq und Bauordnunq HAI
Referat fiir Stadtplanung und Bauordnunq HAI!
Referat fiir Stadtpfanunq und Bauerdnunq HAIV '
Sozialreferat Sozrafglanurzg -

Kom munalreferat IS—KD-GV WO
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Kommun-a!ausschuss vom 14.06.2018: TOP 7 &ffentlich

Bilanz und Strategien fiir ein nachhaltiges stédtisches Grundstucksmanagement
Portfoliomanagement des Kommunalreferats .

“Konzept hinsichtlich stadtischer Kleinstgrundstiicke

- Sitzungsvorlage Nr. 14-20 7V 11713

Erganzungsantrag

1. Wie im Antrag des Referenten.

2.neu Das Kommunalreferat wird beauftragt, dem Stadtrat darzustellen, wie
viele stadtische Grundstiicke bis zu einer GroBe von 800 m?
grundsatzlich gem. § 34 BauGB bebaubiar waren

3. neu. ~|Das Kommunalreferat wird zusammen mit dem Sozialreferat

beauftragt, soziale Bedarfe, welche auf diesen kleinen Grundstiicken
realisiert werden kénnten, abzuklaren und dem Stadfrat erneut
vorzulegen. -

ehem. 2. bis 4.

gestrichen

4. und 5.
(ehem. 5. und 6.)

Wie im Antrég des Referenten. -

gez.

Alexander Reissl
Ulrike Boesser
Heide Rieke

gez.

Manug] Pretz|
Kristina Frank
© Walter Zdlier

Sta dtratémitgliedér'der SPD-Fraktion ‘ Stadiratsmitglieder der CSU-Fraktion
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